Odpowiedzi na pytania Akcjonariuszy zadane podczas Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia w dniu 8 stycznia 2021 r.

. Czy cena po ktorej ogloszono wezwanie (3,55 zl) bedaca najwyzsza ceng za jaka
Wzywajacy nabyl akcje Spolki w okresie 12 (dwunastu) miesiecy poprzedzajacych
ogloszenie Wezwania wynika z jakichkolwiek ustalen podjetych w toku negocjacji
z funduszami lub innymi istotnymi akcjonariuszami Polnord, ktore to podmioty po
takiej cenie zdecydowaly si¢ sprzedac akcje Wzywajacemu?

Odp. Zarzqd Spotki nie posiada takiej wiedzy, wzywajgcym jest Cordia International
Ingatlanfejleszto Zartkoriien Miikodo Részvenytarsasag a nie Spotka. Zarzqd Spotki nie
uczestniczyt w negocjacjach z funduszami lub innymi istotnymi akcjonariuszami
Polnord.

Cena ta wedlug tresci Wezwania jest okreslona zgodnie z przepisami prawa oraz
spetnia kryteria wskazane w art. 79 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych (Dz. U. z 2013 r., poz. 1382 — tekst jednolity, ze
zm.;).

W opinii sporzadzonej przed podmiot Deloitte wskazano, ze autor opinii opar} si¢
0 ,Operaty szacunkowe z wyceny nieruchomosci zaklasyfikowanych jako
nieruchomosci inwestycyjne przygotowane na zlecenie Spolki przez zewne¢trznych
rzeczoznawcow majatkowych;” Prosze poda¢ nastepujace szczegoly tych
operatow:

a) jakich konkretnie skladnikow majatku one dotyczyly

b) kto byl ich autorem

c) kiedy zostaly sporzadzone

d) na jakie kwoty opiewaly wyceny

Odp. Nieruchomosci inwestycyjne bedgce w posiadaniu Spotki zostaly opisane w
skonsolidowanym raporcie potrocznym za pierwsze potrocze zakonczone 30.06.2020r.
opublikowanym w dniu 30.09.2020r. oraz skonsolidowanych raportach kwartalnych,
opublikowanych odpowiednio w dniu 15.07.2020r. oraz dniu 30.11.2020r.

Operaty szacunkowe z wyceny nieruchomosci na dzien 31 marca 2020 r. sporzgdzone
zostaly przez Ernest & Young Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq Corporate
Finanse Sp. k. Wskazane dane zostaly zweryfikowane rowniez przez biegltego rewidenta
Spotki KPMG, a nastepnie PwC.

. W opinii sporzadzonej przed podmiot Deloitte wskazano, ze autor opinii oparl si¢
0 ,opinie prawne na temat postegpowan sgdowych od doradcow prawnych
wspolpracujgcych ze Spotkq oraz szacunki Zarzgdu POLNORD dotyczgce
prawdopodobnego wyniku tych postepowan na podstawie opinii prawnych”. Prosze
poda¢é nastepujace szczegoly dotyczace tych opinii:

a. jakich konkretnie postepowan (procesow) one dotyczyly

b. kto byl ich autorem



C. kiedy zostaly sporzadzone
4. W jaki sposob oszacowano prawdopodobny wynik kluczowych postepowan
sadowych, o ktorych mowa powyzej

Odp. 3 i 4 Istotne sprawy sqdowe opisane zostaly W skonsolidowanych raportach,
wskazanych w odpowiedzi na pytanie nr 2 powyzej. Ponadto Spotka podaje do
publicznej wiadomosci - w formie raportow biezgcych aktualizacje informacji dot. danej
sprawy.

Petnomocnicy procesowi przygotowujq dla Zarzgdu Spotki oraz bieglego rewidenta
szczegolowq informacje o prowadzonej przez siebie sprawie sqdowej 1 jednoczesnie
wskazujq na podstawie ich najlepszej wiedzy i doswiadczenia zawodowego, jakie w ich
ocenie jest prowdopodobienstwo wyniku postgpowania, wedlug obowigzujgcych
przepisow z zakresu rachunkowosci, zgodnie z miedzynarodowymi standardami
sprawozdawczosci finansowej.

Czy prawdopodobny wynik postepowan, o ktorych mowa powyzej zostal ujety w
sprawozdaniu finansowym za 3 kwartal 2020?

Odp. Tak zostal ujety, wedtug obowigzujgcych przepisow z zakresu rachunkowosci,
zgodnie z migdzynarodowymi standardami sprawozdawczosci finansowej.

Czy prawdopodobny wynik postepowan, o ktorych mowa powyzej zostal ujety w
ocenie wartosci godziwej akcji Polnord S.A. sporzadzonej przez podmiot Deloitte?
Odp. Tak, informacje w tym zakresie zostaly przekazane do Deloitte i zostaty ujete.

Jakie sa potencjalne roszczenia Polnord S.A. z tytulu naduzy¢ na szkode tej spolki,
o ktorych informowala Prokuratura Krajowa w komunikacie pt. ,,Zarzuty dla
Ryszarda K. i Romana G. w sprawie wyprowadzenia kilkudziesieciu milionow zlotych
ze spotki deweloperskiej” (link internetowy)
https://pk.gov.pl/prokuratura/jednostki-podleqgle/prokuratura-regionalna-w-
poznaniu/prokuratura-regionalna-w-poznaniu-2/komunikaty-35/zarzuty-dla-
ryszarda-k-i-romana-g-w-sprawie-wyprowadzenia-Kilkudziesieciu-milionow-
zlotych-ze-spolki-deweloperskiej/).

Czy zarzad Polnord S.A. podjal konkretne dzialania celem wyegzekwowania tych
roszczen?

Czy te potencjalne roszczenia byly brane pod uwage w opinii sporzadzonej przez
Deloitte?

Odp. 7i 8 Spotka w dniu 17.10.2020r. wydata oswiadczenie w tym temacie, ktore jest
zamieszczone na stronie https://www.polnord.pl/oswiadczenie.

W dniu 20 stycznia 2017 r. owczesny Zarzqd Spotki ztozyt zawiadomienie o podejrzeniu
popetnienia, przez niektorych byltych cztonkow zarzqdu Spotki, przestepstw okreslonych
wart. 296 § 1-3 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny, polegajgcych na
niedopetnieniu, wbrew przepisom ustawy i przyjetemu na siebie zobowigzaniu,
cigzgcych na nich obowigzkéw zachowania nalezytej starannosci W gospodarowaniu
mieniem Spotki, co mogto spowodowac szkode wielkich rozmiarow (w rozumieniu
Kodeksu Karnego) w majqtku Spotki;


https://pk.gov.pl/prokuratura/jednostki-podlegle/prokuratura-regionalna-w-poznaniu/prokuratura-regionalna-w-poznaniu-2/komunikaty-35/zarzuty-dla-ryszarda-k-i-romana-g-w-sprawie-wyprowadzenia-kilkudziesieciu-milionow-zlotych-ze-spolki-deweloperskiej/
https://pk.gov.pl/prokuratura/jednostki-podlegle/prokuratura-regionalna-w-poznaniu/prokuratura-regionalna-w-poznaniu-2/komunikaty-35/zarzuty-dla-ryszarda-k-i-romana-g-w-sprawie-wyprowadzenia-kilkudziesieciu-milionow-zlotych-ze-spolki-deweloperskiej/
https://pk.gov.pl/prokuratura/jednostki-podlegle/prokuratura-regionalna-w-poznaniu/prokuratura-regionalna-w-poznaniu-2/komunikaty-35/zarzuty-dla-ryszarda-k-i-romana-g-w-sprawie-wyprowadzenia-kilkudziesieciu-milionow-zlotych-ze-spolki-deweloperskiej/
https://pk.gov.pl/prokuratura/jednostki-podlegle/prokuratura-regionalna-w-poznaniu/prokuratura-regionalna-w-poznaniu-2/komunikaty-35/zarzuty-dla-ryszarda-k-i-romana-g-w-sprawie-wyprowadzenia-kilkudziesieciu-milionow-zlotych-ze-spolki-deweloperskiej/
https://www.polnord.pl/oswiadczenie

10.

11.

12.

Prokuratura Okregowa w Warszawie — pismem z dnia 3 marca 2017 r. poinformowata
Spotke o wszczeciu Sledztwa;

Spotka opublikowata w tym zakresie stosowne raporty biezqce nr 2/2017 oraz 11/2017
r. Raporty sq dostepne na stronie internetowej www.polnord.pl w sekcji ,, Relacje
inwestorskie”’;

Podkreslenia wymaga, iz nieprawidlowosci, ktore staly sie¢ przyczyng zlozenia przez
Spotke w/w zawiadomienia mialy miejsce przed rokiem 2015. Na chwile obecng Spotka
nie dysponuje wiedzg na jakim etapie jest postepowanie prowadzone przez Prokurature,
ktore umozliwialyby dochodzenie ewentualnych roszczen.

Zarzqd Spotki nie komentuje doniesien medialnych z ostatnich miesiecy oraz dziatan
organow Sscigania.

Czym s3 projekcje o ktorych wspomniano na str. 6 w opinii sporzadzonej przez
Deloitte? Kto i na jakiej podstawie je przygotowal i w oparciu o jakie zalozenia?

Zgodnie z informacjg wskazang w Opinii Deloitte przyjgt liczne zatozenia dotyczgce
wynikow osigganych przez branze budowlang, ogolnych warunkow prowadzenia
dziatalnosci oraz uwarunkowan gospodarczych, a takze innych kwestii, z ktorych wiele,
(m.in. inflacja, produkt krajowy brutto, aktywnos¢ deweloperow w zakresie
budownictwa mieszkaniowego i popyt na mieszkania) pozostaje poza kontrolg Deloitte
i stron zaangazowanych w Transakcje. W odniesieniu do danych prognozowanych,
chcielibysmy zaznaczyé, Ze zazwyczaj bedq wystepowac roznice miedzy wynikami
prognozowanymi i rzeczywistymi, poniewaz zdarzenia i okolicznosci czesto nie
wystepujq zgodnie z oczekiwaniami, a roznice te mogq by¢ istotne.

Zalozenie odnosi si¢ do czynnikow makroekonimicznych w branzy deweloperskiej i
otoczeniu gospodarczym i jest standardowq formutg w tego typu opiniach jakq musi na
bazie swojej wiedzy i doswiadczenia przyjqé podmiot wydajgcy opinie.

Jaki jest szacowany przedzial wartosci godziwej wedlug Deloitte?

Zgodnie z Art. 28 ust. 6 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci ,,za
Wartos¢ Godziwg przyjmuje si¢ kwote, za jakg dany sktadnik aktywow mogtby zostaé
wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji rynkowej,
pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg
stronami”. Przedzial wartosci godziwej zostal okreslony zgodnie ze wskazanymi

przepisami w sposob nastepujgcy. 3,45- 3,69.

Czy tej przedzial zostal obliczony na podstawie wyceny? Jesli tak, to jakimi
metodami zostala przeprowadzona ta wycena, przez kogo i na ktory dzien?
Deloitte sporzqdzit opinie na podstawie wltasnych metod wyceny.

Jaki zakres cenowy akcji ustalony byl przez audytora — Deloitte?
Cena ta wedlug tresci Wezwania jest okreslona zgodnie z przepisami prawa oraz
spetnia kryteria wskazane w art. 79 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej



i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych (Dz. U. z 2013 r., poz. 1382 — tekst jednolity, ze
zm.;) Patrz tez odpowiedz na pytanie nr. 10.



